
ie Preise für die eigenen vier
Wände, gleich ob Miete oder

Eigentum steigen ständig. Trotz
allem träumt der Österreicher
nach wie vor vom eigenen Häus-
chen im Grünen. Wohnen bindet
große Teile des Einkommens. Die
„Faustregel“ im Geschäft von Bau-
trägern und Finanzierungsbera-
tern lautet: Ein Drittel des Haus-
haltseinkommens soll maximal
für Wohnen kalkuliert werden.

ImmobilienScout24 hat mit
dem Erschwinglichkeitsindex
EIMX das Verhältnis der regiona-
len Kaufkraft pro Haushalt und
Wohnkosten in allen österreichi-
schen Bezirken analysiert. Ergeb-
nis: 35 Prozent des Nettoeinkom-
mens müssen die Österreicher
derzeit für ihre Wohnkosten ver-
anschlagen. Das sind vier Pro-
zentpunkte mehr als noch 2014.

Das Haushaltsnettoeinkommen

D ist in Österreich seit 2014 leicht
gesunken. Es beträgt derzeit rund
41.400 Euro pro Jahr. Der durch-
schnittliche Quadratmeterpreis ei-
ner gebrauchten Wohnung liegt
bei etwa 3.590 Euro und bei einer
Neuen bei 4.660 Euro.

Das Thema Wohnen scheidet
die Geister, leistbares Wohnen,
gefördert oder frei finanziert, Alt-
bau versus Neubau, Smartwoh-
nungen und flexible Grundrisse –
das sind Stichworte der aktuellen
Diskussionen. Insgesamt gibt es
in Österreich rund 4,4 Millionen
Wohnungen – zum Vergleich:
2001 gab es rund 3,8 Millionen
Wohnungen.

Im Schnitt benötigt man in Ös-
terreich jährlich 40.000 Wohnun-
gen – 15.000 allein in Wien, die-
ses Ziel wird jedoch trotz der An-
strengungen der Städte, Gemein-
den und gemeinnützigen als auch

frei finanzierten Bauträger nicht
erreicht. Die Menschen werden
älter – die Jungen bleiben länger
zu Hause. Dazu kommt das gewal-
tige Sanierungspotential, das laut
Experten noch längst nicht ausge-
schöpft ist, wie auch die Verdich-
tung von Bestandsimmobilien.

Wien ist Vorreiter
Der Wohnbau steht bei der Stadt-
entwicklung im Zentrum. – Ein
komplexes Unterfangen, es reicht
von Masterplänen bis zur Archi-
tektur, Soziologie und Mobilität
und dem Konzept für eine soziale
Durchmischung. Die Stadtpla-
nung ist gefordert, Antworten auf
die Herausforderungen der Zu-
kunft zu finden. Wien gilt in
puncto Stadtentwicklung als Vor-
reiter – nicht nur den sozialen
Wohnbau betreffend – auch in
puncto des dringend zu schaffen-

den Wohnraumbedarfs. Es gibt
Zielgebiete, die im Stadtentwick-
lungsplan, Step 2025, definiert
wurden, die später zu Stadtent-
wicklungsgebiete werden (sollen).
Als Zielgebiete wurden Gegenden
definiert, die eine gesamtstädti-
sche Bedeutung besitzen und in
denen ein hohes Entwicklungspo-
tenzial gesehen wird.

Die Baudirektion, Geschäftsbe-
reich Bauten und Technik, verant-
wortet die strategische Gesamt-
steuerung. Baudirektorin Brigitte
Jilka: „Eine geordnete und nach-
haltige Stadtentwicklung ist eine
wichtige Voraussetzung für ein
gedeihliches Zusammenleben der
Menschen und für die städtische
Wirtschaft. Wesentlich dabei ist
es, leistbaren, qualitätsvollen
Wohnraum für alle Bewohner ab-
zusichern.“

Die operative Gesamtverant-

wortung liegt beim Planungsdi-
rektor. Für Thomas Madreiter,
Planungsdirektor der Stadt, weist
die Wiener Interpretation der
Smart City einen klugen Weg in
die Zukunft: „Intelligent ist, was
das Leben einfacher macht. Smart
City bezeichnet eine Stadt, in der
systematisch modernste Informa-
tions- und Kommunikationstech-
nologien, ressourcenschonende
Technologien sowie sozialwissen-
schaftliche Methoden eingesetzt
werden, um den Weg zu einer
postfossilen Gesellschaft zu be-
schreiten und den Verbrauch von
Ressourcen zu verringern. Dies
soll dazu beitragen, die Lebens-
qualität der Bürger und die Wett-
bewerbsfähigkeit der ansässigen
Wirtschaft dauerhaft zu erhöhen
und somit die Zukunftsfähigkeit
der Stadt zu verbessern.“

Madreiter forciert als Raumpla-

Der Traum vom günstigen Wohnraum für alle
Die Kosten für das Grundbedürfnis Wohnen explodieren – Der Wunsch nach dem erschwinglichen Heim forciert neue Konzepte. Von Gisela Gary

Ein auffälliger, sozial gemischter Wohnbau in der Darnautgasse in Wiener Bezirk Meidling. Geplant von Froetscher Lichtenwagner Architekten und
errichtet vom Bauträger Heimbau/Eisenhof. Foto: next.shot.photography/Horst Dockal
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Selbst wenn ich bloß im Substandard oder
in einem kleinen „Kastl“ wohne, – my
home soll irgendwann my castle werden. So
lässt sich der Traum der meisten Österrei-
cher interpretieren, die sich fast alle das ei-
genes Haus im Grünen wünschen. – Ausser
sie haben bereits eines. Denn wer hat, der
hat es meist schon. Vielleicht mit Erhal-
tungssorgen, aber immerhin! Auch Luxus-
Dachgeschosswohnungen oder die kleine
Eigentumswohnung mit Mini-Grün stillen
die Sehnsucht des kleinen Mannes. Wer
noch nicht hat, wünscht sich weiterhin die
eigene Immobilie. Dass die Preise für die
eigene Scholle im erträumten Vorgarten
steigen, tut dem Ganzen keinen Abbruch.
Im Gegenteil, je weniger erschwinglich,
umso größer der Traum. Wer solche Visio-
nen hat, braucht vielleicht keinen Arzt,
aber Helfer in der Immobilienwirtschaft.
Die gibt es zu Hauf. Es gilt nur, die bere-
chenbaren mit ausreichender Rechenfähig-
keit heraus zu finden. Paul Vécsei

Grübelei

Immobilienträume
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ezahlbaren Wohnraumbedarf gibt es
nicht nur in urbanen Gebieten, auch in

ländlichen Regionen setzen ambitionierte
Bauträger und Kommunen der vorhande-
nen Kaufkraft entsprechend auf günstige
Wohnungen. Dabei geht es nicht zuletzt
auch darum junge Bürgerinnen und Bürger
in den Gemeinden halten zu können.

Unter anderem darauf zielt auch die Ini-
tiative „Wohnen im Waldviertel“. Sie wurde
2008 vom Verein Interkomm entwickelt
und ist seit 2009 mit der Umsetzung ver-
schiedener Projekte aktiv. Obmann Johann
Müllner sieht gute Zukunftsmöglichkeiten:
„Mit 2019 werden sich Gmünd, Horn, Waid-
hofen an der Thaya und Zwettl gemeinsam
für das Waldviertel einsetzen. Das gibt dem
Projekt zusätzliche Kraft und das gibt auch
unseren Städten Kraft, wovon wiederum
das gesamte Umland profitiert: Menschen,
Gemeinden und Unternehmen.“

Von diesen gehen wichtige Impulse aus
– Arbeitsmarkt, Bildungsangebote, zentrale
Versorgungs- und Verwaltungseinrichtun-
gen sowie Kultur- und Freizeitangebote –
in der Folge profitieren davon auch kleine-
re Gemeinden im Umfeld. Stadt- und Land-
gemeinden arbeiten daher im Projekt
„Wohnen-im-Waldviertel.at“ intensiv und
erfolgreich zusammen.

Aktuell haben sich 46 Gemeinden des
Waldviertels der Initiative angeschlossen.
Hauptaugenmerk liegt dabei auf der Bewer-
bung des Wohnstandortes Waldviertel. Der

B Verein Interkomm engagiert sich deshalb
besonders für die Neupositionierung der
Region.

Aber auch Bauträger sind in der Region
aktiv: Die Gemeinnützige Bau- und Sied-
lungsgenossenschaft „Waldviertel“, WAV,
errichtet in der Stadtgemeinde Schrems ei-
ne Wohnhausanlage mit acht Wohneinhei-
ten. Das Projekt ermöglicht jungen Men-
schen eine leistbare Startwohnung in der
Gemeinde. Das Architekturbüro Gschwant-
ner ZT GmbH aus Krems wurde mit der
Planung des Projektes betraut, bei dem ei-
ne durchdachte Strukturierung und das
energiesparende Bauen und Wohnen im
Zentrum stehen. Die Mietwohnungen mit
Kaufoption verfügen über rund 58 Quad-
ratmeter Wohnnutzfläche mit einer Terras-
se oder einem eigenen kleinen Garten. Im
Obergeschoß des Wohnhauses befindet
sich ein Trockenraum, der für die gemein-
same Benützung zur Verfügung steht.
Nördlich des Wohnhauses wird ein Neben-
gebäude errichtet, mit Müllraum, Fahrrad-
abstellraum sowie Abstellräumen. Die An-
lage wird nach den neuen Richtlinien der
NÖ Wohnbauförderung als Niedrigenergie-
haus errichtet. Dies wirkt sich auch maß-
geblich auf den Energieverbrauch und da-
mit auf die Energie- bzw. Betriebskosten
aus. Zusätzlich zu der energieeffizienten
Bauweise trägt eine kontrollierte Wohn-
raumlüftung wesentlich zur Senkung der
Energiekosten bei. ■

Leistbar und gefördert
Modelle aus dem Waldviertel gegen die Landflucht.

ner eine starke soziale Durchmi-
schung für eine nachhaltige Stadt-
entwicklung. Smart ist kompakt,
lautet ein Grundsatz, der eine Ex-
pansion der Hauptstadt möglich
machen soll.

Die Generali Arena wurde nach
Plänen von Architekt Reinhardt
Gallister mit dem Atelier Mauch
und mit Unterstützung des Gene-
ralkonsulenten Vasko+Partner er-
neuert und erweitert. Das neue
Stadion befindet sich im neuen
Stadtentwicklungsgebiet Vertei-
lerkreis, das bis 2020 ein neuer
Stadtteil werden soll. Die Stadt
Wien und die Grundeigentümerin
Asfinag sahen hier Wachstumspo-
tential und entwickelten gemein-
sam das rund vier Hektar große
Areal. Nach den Plänen der Archi-
tekten Willi Frötscher und Chris-
tian Lichtenwagner entstehen Ge-
schäfte, Büros, Gastronomie, 750
Park-and-Ride-Plätze, die Asfi-
nag-Zentrale für rund 500 Mitar-
beiter, Umsteigemöglichkeiten zu
Straßenbahn, Bus und U-Bahn.
Der FH Campus Wien wird erwei-
tert, mit dem Viola-Park der Gene-
rali Arena entstehen rund 800
neue Wohnungen.

Wohnen billiger machen
Laut Statistik Austria kostet eine
Wohnung in Österreich rund 500
Euro Miete monatlich – oder per
Quadratmeter 7,6 Euro. Zwischen
2013 und 2017 stiegen die Mieten
um rund 15 Prozent. Gemeinnüt-
zige Bauträger versuchen seit
kurzem sogenannte „Fünf-Euro-
Wohnungen“ – also Mietwohnun-
gen, mit einem Preis von fünf Eu-
ro pro Quadratmeter – anzubie-
ten, die in der Regel kleiner und
einfacher ausgestattet sind.

Gespart wird bei den Baukos-
ten, indem beispielsweise auf Lif-

te und Garagen verzichtet oder
konventionelle Haustechnik ins-
talliert wird. Die Bau- und Grund-
stückskosten sind entscheidend
für die Mieten. Auch diese sind in
den vergangenen Jahren explo-
diert – die Verknappung des Bau-
landes trug zu der Kostensteige-
rung bei.

Konrad Pesendorfer, Generaldi-
rektor Statistik Austria, präsen-
tierte kürzlich aktuelle Zahlen
zum Wohnen: „In Salzburg ist es
am teuersten, gefolgt von Vorarl-
berg, Tirol und Wien – im Burgen-
land lässt es sich am günstigsten
wohnen.“ Bei den Preisen für
Häuser ist es ähnlich – im Euro-
paschnitt liegt Österreich im gu-
ten Mittelfeld. Doch auch hier
zeigt die Statistik eine rasante
Preissteigerung: Die Kaufpreise
von Wohnimmobilien stiegen seit
2013 um rund 24 Prozent. im
Westen sind Häuser am teuersten.
Im Schnitt bewohnt der Österrei-
cher rund 100 Quadratmeter.
Knapp die Hälfte davon in Miete.
Der Rest lebt in Eigentum – in
Wohnungen oder Häusern.

Nach wie vor bestätigen Umfra-
gen, den Traum vom Einfamilien-
haus im Grünen. Motivforscherin
Sophie Karmasin: „85 Prozent ga-
ben an, eine eigene Immobilie zu
besitzen, sei ihr Lebensziel. Mit
Eigentum erweitere ich meinen
Aktionsradius und mein Prestige.
Da geht es nicht um ökonomische
Argumente – sondern um Sicher-
heit. Eigentum gibt Sicherheit.
Zudem existiert immer noch der
Wunschtraum nach der bürgerli-
chen Traumfamilie – und dass
man etwas zum Vererben hat.“

Das Thema leistbarer Wohn-
raum rückte die soziale Nachhal-
tigkeit ins Zentrum. Damit wird
ein humanitärer Ansatz beschrie-

ben, der auf die Bewohner fokus-
siert. Lebensqualität und gemein-
schaftliche Nutzungsvielfalt sol-
len das Miteinander fördern und
Wohn-Ghettos verhindern. Archi-
tekten, Stadtplaner und Soziolo-
gen verbinden dabei Gebäudepla-
nungen mit Aspekten, die Men-
schen zusammenbringen und
Kommunikation auch außerhalb
der eigenen vier Wänden forcie-
ren.

In Wien ist das sogenannte
Wiener Vier-Säulen-Modell für
den geförderten Wohnbau ver-
pflichtend. Mittlerweile orientie-
ren sich viele Städte und Gemein-
den nach den vier Eckpfeilern, die
neben sozialer Nachhaltigkeit,
Ökologie, Ökonomie und Archi-
tektur beinhalten. Die Stadt Wien
ist im Rahmen der Wohnbauoffen-

sive bemüht, verstärkt leistbaren
Wohnraum zu schaffen. Für das
erste Projekt der Initiative wurde
soeben der Grundstein gelegt. Bis
zum Herbst 2019 entstehen 451
geförderte Wohnungen am Kapel-
lenweg 35, auf dem Areal des ehe-
maligen Schwesternwohnheimes
des Donauspitals. Die Bauträger
Neues Leben, Migra sowie Wogem
errichten den Wohnbau nach Plä-
nen der Architekten AllesWird-
Gut und feld 72.

Die Wiener Wohnbauoffensive
gibt es seit 2016, über den wohn-
fonds_wien wurden bisher 13
Bauträgerwettbewerbe ausge-
schrieben. Der Kapellenhof be-
steht aus vier Gebäuden, rund um
einen parkähnlichen Innenhof,
Wohnen und Arbeiten sollen hier
vereint werden. Alfred Petritz, Ge-

schäftsführer des Bauträgers Mig-
ra: „Der Kapellenhof ist sowohl ei-
ne Reminiszenz an die Leistungen
des Wiener Wohnbaus als auch
Teil zukunftsweisender Stadtent-
wicklung, Wohnungspolitik, qua-
litätsvoller Architektur und smar-
ten Wohnbau-Know-hows.“

Drei Finanzierungsvarianten
stehen zur Wahl – aus denen sich
Höhe der Eigenmittel und der Mo-
natsmiete ergeben, die von knapp
sieben Euro bis zu 7,48 Euro pro
Quadratmeter reicht. Ziel der Bau-
träger ist, leistbaren Wohnraum
mit höchster Lebensqualität zu
schaffen wie Johann Gruber vom
„Neues Leben“ betont. Um dies
flächendeckend umsetzen zu kön-
nen, braucht es künftig neue Rah-
menbedingungen. Die Verantwor-
tung dafür liegt bei der Politik. ■

Ein neues Stadtentwicklungsgebiet für Favoriten – bis 2020 soll es fertiggestellt sein, im Viola-Park
beim Fußball-Stadion Generali-Arena werden 800 Wohnungen errichtet. Foto: Visualisierung/schreinerkastler.at


